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Stroski praznega stanovanja v veéstanovanjski stavbi

Lastnina in odgovornost

Iz nedavne preteklosti so nam gotovo ostale v spominu razprave o t. i. rezidencnih in nerezidencnih
nepremicninah ob sicer neuspelem poskusu uzakonitve davka nanje. Ta je najprej predvideval razlicne
stopnje obdavcitve glede na to, ali lastnik v nepremi¢nini Zivi ali ne. Morda smo se ob teh razpravah bolj
zavedli, da lastnina, predvsem nepremicnin, nujno pomeni tudi obveznost in odgovornost. To pa velja
tudi, Ce je nepremiCnina prazna, torej Ce v njej nihCe ne Zvi.

Etazna lastnina so tudi skupni deli veéstanovanjske stavbe

Na ZdruZenje upravnikov nepremi¢nin GZS-Zbornice za poslovanje z nepremi¢ninami so se veckrat za
mnenje in razlago obrnili lastniki praznih stanovanj, ki kljub temu zanje placujejo stroske za vzdrZzevanje
ali obratovanje. Njihova vpra$anja so se nana$ala na to, ali upravniki upravi¢eno razdeljujejo stroSke
obratovanja tudi med lastnike stanovanj, v katerih nih¢e ne Zivi in so prazna. Upravniki od lastnikov
nezasedenih stanovanj pogosto slisijo tudi, da odpadke pac¢ naredijo ljudje in ne stanovanje, zaradi
Cesar so prepriani, da niso dolzni nositi sorazmernega dela stroSkov, npr. odvoza odpadkov. Vendar pa
to ne drz.

V veclstanovanjskih stavbah praviloma govorimo o etazni lastnini, ki po definiciji pomeni lastnino
posameznega dela zgradbe (npr. stanovanja ali poslovnega prostora) in pa tudi — kar je pogosto
spregledano — solastnino skupnih delov. StroSke uporabe, upravljanja in druga bremena, ki se nanasajo
na celo stavbo, krijejo solastniki v sorazmerju z velikostjo lastniSkih deleZzev. To sploSno pravilo, ki je
opredeljeno v stvarnopravnem zakoniku, je povzeto tudi v stanovanjskem zakonu. V zvez z
odgovornostjo za stroSke, ki izvirajo iz obratovanja stavbe, nas stanovanjski zakon napoti na pravilnik o
upravljanju veéstanovanjskih stavb. Ce povzamemo, so torej v skladu s predpisi etazni lastniki odgovorni
za placilo vseh stroskov, ki izvirajo iz ve€stanovanjske stavbe, ne glede na to, ali je njihovo stanovanje
prazno ali v njem kdo Zivi. Pri stroSkih obratovanja pa se za prazna in zasedena stanovanja upostevajo
merila, doloCena v pravilniku.

Stroski dobav in storitev, ki omogoc€ajo individualni odjem

V mislih imamo predvsem obratovalne stroSke za zagotavljanje razmer bivanja v stavbi, tj. stroSke dobav
in storitev. Govorimo o zagotavljanju teh za stavbo kot celoto, njenih skupnih delov in naprav ter tudi za
stanovanja v stavbi.

Pravilnik sledi cilju, da se obratovalni stroski delijo po dejanski porabi, kadar so v stanovanjih vgrajene
merilne naprave. Gre predvsem za stroSke porabe vode ali toplote za ogrevanje, pri Eemer so merilniki v
stanovanjih namenjeni potrebam razdelitve skupnega stroSka stavbe. V vsakem primeru pa tudi prazna
stanovanja bremenijo t. i. fiksni stro$ki (priklju¢ne moci, omreznine ipd.), ki jih dobavitelji obraCunavajo
ne glede na viSino ali koli¢ino porabe. Ti se delijo po Stevilu enot v stavbi, ne glede na to, ali so
stanovanja zasedena ali ne.

Stroski dobav in storitev, ki ne omogoc¢ajo individualnega odjema

Stroski, ki ne omogoc¢ajo individualnega odjema in obracuna po posameznih stanovanijih, se delijo po
Stevilu enot (stanovanj, poslovnih prostorov), povrsini posamezne enote ali Stevilu uporabnikov
posamezne enote. Vsi obratovalni stroski, ki se na podlagi pravilnika delijo po Stevilu enot (hiSniska
opravila, stroSki zimske sluzbe, vsi fiksni stroski, neodvisni od dobav, vzdrZzevanje in ¢iS€enje okolice,
ko$nja trave, telefonske linije v dvigalu) ali po povrSini posamezne enote (poraba elektrike za skupne
elektricne naprave, kot so ¢rpalke ipd., obratovalni stroski kotlovnice, storitve dimnikarske sluzbe), torej
vedno bremenijo tudi prazna stanovanja.

Stroski, ki se delijo po stevilu uporabnikov

Lastniki se pogosto spraSujejo, zakaj plaCujejo obratovalne stroSke, ki se na podlagi pravilnika delijo
glede na Stevilo uporabnikov posameznih enot, saj jih po sploSnem prepriCanju povzrocajo ljudje, ki v
njih bivajo. Pravilnik dolo¢a, da se tudi pri stroskih, ki se delijo po Stevilu uporabnikov (poraba skupne
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elektrike, Cis€enje skupnih prostorov, odvoz odpadkov ipd.), za prazno stanovanje Steje, kot da je v njem
en uporabnik. Lastniki praznih stanovanj morajo prispevati k skupnemu obratovanju stavbe kot celote.
Stroski, ki nastanejo zato, da stavba obratuje in zagotavlja nemoteno bivanje, bremenijo vse lastnike.
Stanovalci, ki hodijo pes v Cetrto nadstropje, na stopnis€u gotovo veckrat prizgejo Iu¢ kot tisti, ki Zivijo v
pritli¢ju, pa skupno elektriko placujejo po enakih merilih. Tisti, ki namesto z dvigalom hodijo pes§ do
svojega stanovanja, morajo prav tako prispevati za servis dvigala, porabo elektrike, vzdrZzevanje itd.

Predpisi, ki dolo¢ajo nacin razdeljevanja stroSkov med solastnike, ne morejo vedno zagotavljati popolne
pravi¢nosti. Pri delitvi obratovalnih strodkov se lahko nacelu pravi¢ne razdelitve zgolj ¢im bol;j priblizajo,
Cesar se je pri Zivljenju v solastniski skupnosti treba zavedati in to tudi upoStevati.

Dejan Papez
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GZS-Zbornica za poslovanje z nepremi¢ninami

ZdruzZenje upravnikov nepremiénin
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